Estimo d

Il costo globale e il piano di
manutenzione



Bene edilizio come bene durevole

O Il bene edilizio € un bene di
consumo durevole in quanto
dotato di una vita utile

[0 La vita utile di un bene varia a
seconda di
B tipologia edilizia
B destinazione d’uso
B sottosistemi tecnologici

destinazione d'uso anni
edifici agricoli 25
alberghi 40
abitazioni 45
fabbriche 45
autorimesse 45
officine 45
negozi 50
banche 50
magazzini 60

estimo d a.a.2007/2008




il costo globale

O COSTO GLOBALE DI UN BENE SI HA QUINDI

DUREVOLE E DATO DA: Cg = Ci + (Cm + Cf) +- (Vr)

B COSTI INIZIALI: prezzo d dove:
acquisto/costo di produzione m Ci=Ca, CC, 0Op,]I Sc

B COSTI di GESTIONE e o _ _

m Costi di gestione connessi

MANUTENZIONE: |e spese che a Cm = costi di
. . . manutenzione ordinaria e
si devono sostenere per il suo utilizzo, straordinaria
ovvero durante la vita utile del bene m CCf = costi di o
stesso. funzionamento - energetici,

amministrativi, e sicurezza
B COSTO/VALORE RESIDUO:.

il valore che il bene possiede al termine B Vr = valore residuo

della sua vita utile

estimo d a.a.2007/2008



elementi del costo globale

estimo d a.a.2007/2008



Impieghi del costo globale

APPLICAZIONTI:

[0 Progettazione con soluzioni tecnologicamente
innovative (risparmio energetico)

[0 Progetti alternativi ( ipotesi di realizzazione per stralci

0 con soluzioni progettuali diverse)

UTILIZZO:

[0 Indicatore di convenienza (valutazione progetto con
costo globale minore)

0 Valuta le quote di investimento totale

estimo d a.a.2007/2008



Relazioni tra costi iniziali e differiti

[ Esiste una relazione inversa tra costi iniziali
e costi relativi alla vita utile:

B Minori costi iniziali determinano maggiori spese di
manutenzione;

M Maggiori costi iniziali riducono gli interventi di
manutenzione e quindi i costi di manutenzione e gestione.

estimo d a.a.2007/2008



Stima dei costi di vita utile

La stima dei costi relativi alla vita utile e
aleatoria in quanto risente di:

m difficolta legate alla mancanza di dati storici

m difficolta connesse all’evoluzione temporale dei costi
di esercizio manutenzione e gestione

B Possibili variazioni normative, che determinano
interventi di manutenzione obbligatori

B variazioni dei costi legati ai fattori produttivi

estimo d a.a.2007/2008



L" andamento costi nel tempo

Costi
iniziali

»

costi

v

Costi gestione

Periodo di
usura

Costi manutenzione

Costi di esercizio

tempo
Vita utile

studio
prog
costruz
recupero

estimo d a.a.2007/2008



Cosa dice la normativa :

O

(DPR 380/2001) "interventi di manutenzione ordinaria”, gli
interventi edilizi che riguardano le opere di riparazione,
rinnovamento e sostituzione delle finiture degli edifici e quelle
necessarie ad integrare o mantenere in efficienza gli impianti
tecnologici esistenti: tinteggiatura, rivestimenti, manto di

copertura, grondaie ecc...
Economicamente tendono a mantenere il valore nel tempo

(spesa annuale costante)

estimo d a.a.2007/2008



Cosa dice la normativa :

La manutenzione straordinaria:

O

Le opere e le modifiche necessarie per rinnovare e sostituire
parti anche strutturali degli edifici, nonché per realizzare ed
Integrare i servizi igienico-sanitari e tecnologici, sempre che non
alterino i volumi e le sugerfici delle singole unita immobiliari e
non comportino modifiche delle destinazioni d'uso (sostituzione
vecchi solai,consolidamento scale, parziale demolizione e
ricostruzione di tramezze, potenziamento impianti tecnologici,
sostituzione infissi ecc...)

Economicamente possono accrescere il valore del bene
migliorando la fruibilita e la vita utile (spese pluriennali variabili)

estimo d a.a.2007/2008



Cosa dice la normativa

[0 Piano di Manutenzione :

B E un documento che viene allegato al progetto
esecutivo (art 40 DPR 554/99)

B E finalizzato a prevedere e pianificare “I'attivita di
manutenzione dell’intervento al fine di mantenere nel
tempo la funzionalita, le caratteristiche di qualita,
I"'efficenza ed il valore economico”.

estimo d a.a.2007/2008



Esempio di piano di manutenzione

D102 - Imfissi estermi

Controllo werrd
Contrallo werri
Conimalle weird
Conmolle prarmiriond di tenmoa
Conrolle purarmarion: & tenama
Ceonmmollo purammirion: & tenaca

Coomtrollos & vl
Comtrollo & vt
Comiralbo @ wi

g??

1]

Coomtrollos & vl
Comtrollo & wista

1]

Codica El=myaati hManutenibili /' Feguizitt & Prestazioni /Y Controlli Tipoloegia Fregusm=a
L Imfizsi estermi
1. .02 RS Isolamenbo acuastico:
F O forTuTe M TAOrneT reSisneTsa af Desnassie elio & Do laweerHTe
ne varig A Amcione Jedla ripodosia @ dal tipoe 4 antvindg swedsT @ i fmcioene delia classe ai
e AT Fol rerTitoTio.
—

oEnt & mesd
oEns & mesd
aEni 5 mesi
omni 12 mesi
oFmi 12 ooesi
oFmi 12 mesi

01.04 - Rivestimmenti imtermi

Codica El=myaati hManutenibili /' Feguizitt & Prestazioni /Y Controlli Tipoloegia Fregusm=a
0104 Fivestiment imbermi
o104 BOs Fegmisito: Isalamento acuastico
J riv@srimmenind Fovranne JOrTLT MG @SR FETIIISTIDG & FEsnmEEio GeF FiomHorE
D105 - Imfissi imtermi
Codics Elementi Manutenibilt / Feqguizitt & Prestazion: ¢ Controlll Tipologia Fregusn==
0l .05
O1.05 Oz
rvelio JF DnolawsariTo
Jhmcrone delia classe ai
D106 - Soalai
Codics Elementi Manutenibilt ¥ Fequizitt & Prestazion: ¢ Controlll Tipologia Fregusn=a
0106 Saolai

Ol 08 B3

Fegumistrio: solamento acusticoe dal ronwori aered
ETairredine o determainare aor FSolameinie o
TN AT

foo G@F rRmerd @ered e GlnE SlETTReErIT ST

Feguistio: solamento acnsticoe dai ronowormi. d'arie
ET arrredine O Setermainamr e T Frolarneino SCriice Sar Fremard St ivd o 8 wrro aGer sodar

estimo d a.a.2007/2008




Per approfondimenti
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estimo d a.a.2007/2008



